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RESUMEN 
 
El estudio se aboca al sector inmobiliario, que produce y hace circular las mercancías de la tierra urbana, 
cuyo comportamiento ha sido tremendamente dinámico en Puerto Norte Rosario durante la última década. 
El gran proyecto urbano, localizado en el antiguo puerto, es la mayor intervención pública - privada de la 
ciudad, continuando el espacio público sobre el río Paraná e incorporando diversos establecimientos 
residenciales, comerciales, de oficinas y equipamientos urbanos. 
En este contexto, el estudio se divide en tres partes. Primero se describen las distintas modalidades de 
producción del espacio, desde el gran proyecto urbano de Puerto Norte hasta cada una de las siete 
Unidades de Gestión que lo comprenden. Luego, se analiza el funcionamiento del mercado inmobiliario 
(oferta, demanda, sub-mercados, agentes implicados). Por último, se vinculan los aspectos urbanos y 
arquitectónicos con la valorización monetaria de los terrenos e inmuebles residenciales.  
Palabras claves: gran proyecto urbano, producción del espacio, mercado inmobiliario, valorización del  
suelo.  
 
ABSTRACT 
 
The study turns to the real estate sector, which produces goods circular urban land ago, whose behavior 
has been extremely dynamic in Puerto Norte Rosario over the last decade. The major urban project located 
in the old port, is the largest public intervention - private city, continuing public space on the Parana River 
and incorporating various residential, commercial, office and urban facilities establishments. 
In this context, the study is divided into three parts. First the different modes of production of space are 
described, from the large urban project of Puerto north to each of the seven management units that 
comprise it. The functioning of the housing market (supply, demand, sub - markets, stakeholders) are then 
analyzed. Finally, urban and architectural aspects to monetary valuation of land and residential property are 
linked. 
 
Keywords: large urban project, production of space, real estate, land valuation. 
  
1. INTRODUCCIÓN  
 
A partir del 2003, la ciudad de Rosario experimentó un rápido crecimiento de la actividad económica 
motivada, principalmente, por la renta generada en el sector agropecuario. La falta de confianza en el 
sistema financiero, la devaluación de la moneda y las bajas tasas de interés, determinaron la inversión de 
estos beneficios extraordinarios en el sector de la industria de la construcción. De esta manera, las nuevas 
unidades edificadas se comportaron como un activo financiero produciendo grandes ganancias para los 
inversores y un incremento más que significativo en el precio de los inmuebles. La reactivación del mercado 
inmobiliario junto con las nuevas normativas locales dieron lugar a grandes transformaciones edilicias en 
Rosario. Por un lado a través de la densificación vertical en el área central, macrocentro y zona ribereña y 
por otro, un crecimiento horizontal (suburbanización) con los nuevos emprendimientos de carácter 
residencial hacia la periferia (Barenboim, 2010). 
 
Las transformaciones edilicias se materializaron, en algunos casos, en  grandes proyectos urbanos 
definidos, según Lungo (2004), como cualquier intervención pública o privada de gran escala; pudiendo 
comprender desde un nuevo conjunto residencial y/o comercial, la transformación del centro histórico o la 
construcción de una infraestructura de transporte. Cuenya (2012) detalla que producen al menos tres 
modificaciones claves en la materialización y funcionamiento de la ciudad: en lo físico-funcional, reproducen 
las condiciones de  los centros urbanos pero como sitios exclusivos con edificios, servicios e infraestructura 
de alto nivel con múltiples usos; en la rentabilidad de los usos de suelo, dado que se produce un gran 
aumento en la valorización en los mismos predios y en las áreas aledañas y en los mecanismos de gestión 
pública, asumiendo el Estado un rol de promotor que exige un nuevo sustento normativo. 
 
El aumento importante en el precio del suelo que producen los grandes proyectos urbanos se articulan en 
dos familias de rentas: las primarias ligadas al proceso constructivo (valor propio de los terrenos, 
localización y edificabilidad) y las secundarias vinculadas a los usos (vivienda, comercio, industria o 
servicios). Las dos influyen y se entremezclan para modular los precios de suelo. Estos movimientos en los 
costos dan lugar a la especulación de dos tipos: pasiva en relación a los inversores que solo compran y 
luego venden el suelo e inductiva a los desarrolladores que construyen el espacio urbano (Jaramillo, 2010).   
 
La presente investigación se centra en el movimiento fundado hacia el interior, particularmente en la 
intervención pública - privada de mayor escala de Rosario. Esta consiste en la reconversión progresiva de 
100 hectáreas del antiguo puerto (zona patrimonial productiva, industrial y ferroviaria) que es incorporado 
hoy como área residencial y comercial denominada Puerto Norte. El gran proyecto urbano ha sido posible 
por la apertura de la ciudad al río mediante la generación de un nuevo frente urbano y el traslado del puerto 
al sur, dejando zonas vacantes para nuevos desarrollos urbanos. Puerto Norte generará al mismo tiempo 
una nueva centralidad siendo un lugar estratégico para edificaciones, infraestructura y servicios de alto 
nivel, para usuarios e inversores tanto de carácter local como internacional. Cabe aclarar que dicha 
centralidad no pone en cuestionamiento el centro de la ciudad, lugar histórico de concentración de 
actividades, sino que posee un perfil complementario, dando respuestas a otros sectores financieros, 
comerciales y residenciales. En ese sentido, Rosario demanda ser comprendida cada vez más como una 
estructura policéntrica, con nuevas centralidades y de distintas magnitudes. 
 
En el año 2005 se sancionó la ordenanza básica correspondiente al plan especial de Puerto Norte donde se 
fija la estructura general de espacios públicos, trazados viales y la organización en unidades de gestión. La 
política urbana promueve la inversión privada para la ejecución de  las obras y la realización por parte del 
Estado de la planificación y gestión del proyecto urbano, captando los beneficios generados. Para la 
actuación en cada uno de los polígonos en que se dividió el sector se elaboraron planes de detalle y se 
confirmaron mediante un convenio urbanístico con cada propietario, aprobados en el Concejo Municipal de 
la ciudad.  Las unidades de gestión son siete: 1 Ex FACA-AFA, 2 Forum y Ciudad Ribera, 3 terrenos Adif, 4  
Manzanas 279 y 376, 5 Nordlink, Embarcadero y Dolfines Guarani, 6 Terminal 3 Maui y 7 terrenos Adif. Las 
unidades 3 y 7 se encuentran en proceso de elaboración del marco normativo. El periodo de estudio 
comprende desde el 2005 donde se aprueba el plan especial y de gran auge de la construcción en la 
ciudad,  hasta el 2014 donde se han sancionado la mayoría de las normativas particulares sobre las 
distintos sectores y comienza a desacelerarse el mercado inmobiliario. 
 
En este contexto, el objetivo radica en analizar los procesos de producción, uso y apropiación del espacio 
en Puerto Norte; es decir vincular los aspectos arquitectónicos - urbanísticos con el análisis de la oferta y la 
demanda, los agentes implicados, los sub-mercados y los precios de terrenos e inmuebles.   
 
La hipótesis de la investigación radica en que dicho proyecto urbano, dirigido principalmente a un sector de 
la población de mayores ingresos, genera cierta especulación inmobiliaria y mayor segregación social. En 
los últimos años, el desarrollo de distintas variables urbanas (físicas, sociales, económicas y legales) y 
arquitectónicas en el sector de Puerto Norte, generaron una valoración monetaria del suelo e inmuebles con 
respecto a los precios originarios. Esto dio lugar a la especulación a partir de las transacciones de compra - 
venta de terrenos e inmuebles, donde los últimos en vender obtienen las mayores plusvalías, como así 
también refleja la imposibilidad de ciertos sectores sociales a acceder a una vivienda en dicha área urbana. 
 
Por último, la metodología se centra principalmente en un abordaje analítico, a partir del análisis de 
contenido de documentos escritos oficiales (normativas particulares, plan urbano), no oficiales (artículos 
periodísticos, investigaciones, informes científicos) y gráficos (planos y fotografías). Luego, se efectúa un 
relevamiento y procesamiento alfanumérico de la oferta de comercialización de inmuebles en las siete 
unidades de gestión publicados por las desarrolladores e inmobiliarias. Además,  se realizaran de 
entrevistas semi- estructuradas a agentes claves (funcionarios y desarrolladores) para completar la 
información. 
 
2. PRODUCCIÓN DEL ESPACIO URBANO Y ARQUITECTÓNICO  
 
La nueva relación de la ciudad con el río, ha convocado una gran cantidad de proyectos e intervenciones, 
especialmente del espacio público, en la última década. Particularmente en la ribera central donde era el 
antiguo puerto se encuentra la gran operación público - privada denominada "Centro de Renovación Urbana 
Scalabrini Ortiz".  
 
La planificación y gestión urbana del sector se llevan a cabo en dos fases: la primera es en el 2001 con la 
venta que realiza el Organismo Nacional de Administración de Bienes del Estado  para la instalación del 
Shopping Alto Rosario y  el Parque Scalabrini Ortíz; la segunda es en el 2005 con la aplicación del Plan 
Especial Puerto Norte, donde se aboca el presente estudio. 
 
El gran proyecto  es una de las intervenciones urbanísticas más importantes de Rosario en toda su historia. 
Consiste en la reurbanización progresiva de 100 hectáreas del antiguo puerto localizado dentro del barrio 
Refinería. La fisonomía del lugar poseía áreas de maniobras, conexiones ferroviarias, grandes galpones, 
silos, viviendas obreras, constituyendo una fisura en la composición del tejido como así también un área de 
oportunidad por los grandes lotes abandonados. Hoy es un lugar estratégico, destinado a albergar 
edificaciones, infraestructura y servicios de alto nivel, para usuarios e inversores tanto de carácter local 
como internacional. El extenso frente que posee sobre el río Paraná le otorga un valor paisajístico 
excepcional (Barenboim, 2014a).  
 
El  proyecto urbano es planificado a través de  un Concurso Nacional de Ideas y Anteproyectos convocado 
por el Municipio y el Colegio de Arquitectos de Rosario, en el año 2004.  A partir de los resultados obtenidos 
del proyecto ganador y los ajustes realizados por la Municipalidad se definen finalmente los trazados 
públicos, los espacios verdes y el esquema de densidades de la segunda fase del proceso de renovación 
urbana Scalabrini Ortiz, ordenada mediante la redacción del “Plan Especial de Puerto Norte" (Ordenanza Nº 
7.892/05).  
 
El conjunto edilicio resultante establece distintas morfologías y densidades a partir de la presencia del rio, la 
relación de los edificios de valor patrimonial y del tejido del entorno barrial (alturas desde 45 a 130 m). Los 
trazados públicos y el espacio verde destinados son de 42 has. materializados en nuevas calles, avenidas, 
paseos, plazas y parques, garantizando un recorrido continuo sobre la costa central e integrando 
definitivamente a Puerto Norte con el resto de la ciudad (ver Gráfico 1). 
 
 
Gráfico 1. Ubicación de Puerto Norte en la ciudad de Rosario. 
Fuente: Dirección General del Plan Director, 2011. 
 
El Plan Especial, al mismo tiempo de regular aspectos generales de Puerto Norte,  divide el sector en siete 
Unidades de Gestión, elaborando para cada una un plan de detalle. La intención de fraccionar el área en 
menores superficies es para articular la gestión del proyecto, resolviendo mediante acuerdos público–
privado cada uno de los conflictos con los propietarios El modelo propuesto impulsa una continua 
apropiación pública de los terrenos portuarios y  facilita las inversiones inmobiliarias.  
 
2.1. Descripción de las Unidades de Gestión 
 
Las siete unidades que componen el proyecto urbano Puerto Norte, se han ido desarrollando en distintos 
momentos desde el 2005 a la actualidad no estando concluidas aún las obras. A pesar del trascendental 
impacto edilicio que provoca este desarrollo, hasta el momento solamente se ha edificado el 20 % de la 
superficie total, considerando que estará completado dentro de diez años. Las delimitación como el destino  
también varían, siendo el uso predominante la residencial. La situación dominial del área posee tierras 
públicas concernientes en mayor extensión al Estado Nacional (ADIF) y en menor tamaño a privados, tanto 
sean actores particulares o empresas. El marco normativo esta inconcluso, estando aprobadas solo los 
planes de detalle de los actores privados y en proceso de discusión - elaboración la de los actores públicos 
(Barenboim, 2014a). 
 
 
Gráfico 2. Unidades de Gestión de Puerto Norte Rosario. 
Fuente: Dirección General del Plan Director, 2011. 
 
A continuación se describen las principales características de cada uno de los proyectos arquitectónicos y 
urbanos (delimitación de unidades, propietarios, definición del proyecto, aprobación de normativa 
específica, estado de obra), de acuerdo a datos del Plan Urbano Rosario 2007 - 2017 (2011) y la entrevista 
realizada a un funcionario de la Secretaria de Planeamiento de la Municipalidad de Rosario.  
 
Unidad de Gestión 1 
El predio de 8,4 has. se localiza entre las calles French, Echeverría, Av. Carvallo y el río, propiedad de 
Servicios Portuarios S. A. La superficie a edificar comprende 117.000 m2 y a espacio público 37.000 m2. El 
proyecto contempla un conjunto residencial y comercial llamado Metra donde se combinan cuatro edificios 
de cuatro y veintidós pisos sobre la Av. De las Tres Vías Cándido Carvallo, articulados en torno a un paseo 
peatonal central que remata en una plazoleta sobre la el río Paraná. Las unidades residenciales son 418 
distribuidas en departamentos monoambientes, 1, 2 y 3 dormitorios, con amenities, piscina y cocheras 
subterráneas. El proyecto preserva el silo existente cambiando sus usos productivos a gastronómicos y 
culturales. Hasta el momento, el plan de detalle se aprobó a través de la Ordenanza N° 8.320/08, 
iniciándose recién  las obras en el 2014 y previendo la finalización para el 2023 (Edificio I: 2017, Edificio II: 
2019, Edificio III: 2021 y Edificio IV: 2023). 
 
Unidad de Gestión 2 - Sector 1 Forum 
El terreno de una superficie de 2,1 has. se ubica sobre la Av. de la Costa y el río Paraná, al remate norte de 
la calle Gorriti. Aquí funcionó la primera refinería de azúcar de la ciudad y actualmente la empresa TGLT la 
adquirió para desarrollar un emprendimiento netamente residencial. La superficie propuesta en el sector es 
de 41.000 m² y de espacio público 9.500 m2. El proyecto consta de nueve torres de diez plantas y edificios 
de alto valor patrimonial, organizados en torno a un gran patio central privado delimitado por plazoletas 
públicas, que garantizan la libre circulación sobre la costa. El uso residencial, se combina con algunos 
edificios para oficinas, comercios, locales gastronómicos, una guardería náutica e instituciones culturales. 
Las unidades residenciales son 488 distribuidas en departamentos de 1, 2, 3 y 4 dormitorios, con amenities, 
piscina y cocheras subterráneas. El plan de detalle se aprobó en el 2006 a través de la Ordenanza N° 
8.065. Las obras se iniciaron en el 2008 y finalizaron en su totalidad a fines del 2013. 
 
 
 
Unidad de Gestión 2 - Sector 2 Ciudad Ribera  
El sector cuenta con una superficie de 2,1 has. ubicado entre la Av. de la Costa y el río Paraná, al remate 
sur de la calle Gorriti. Anteriormente funcionaba un acopio de fertilizantes y agroquímicos siendo hoy 
adquirida por INGECONSER S.A. La superficie total admitida es de 49.250 m2 y de espacio público 17.000 
m2. El proyecto propone diversas actividades: unidades de vivienda, oficinas y consultorios en un conjunto 
de siete edificios; hotel boutique sobre los silos; centro de convenciones y cocheras. La edificación se 
asienta en torno a una gran plaza que remata en el río, quedando todos los espacios exteriores de uso 
público. Las unidades residenciales son 400 distribuidas en departamentos monoambientes y de 1, 2 y 3 
dormitorios, con amenities, piscina y cocheras subterráneas. El plan de detalle se aprobó en el 2008, a 
través de la Ordenanza N° 8.237, iniciándose las obras al año siguiente y finalizando a mediados del 2014. 
Hoy está  completamente construido y en funcionamiento la totalidad del emprendimiento. 
 
Unidad de Gestión 4 
La superficie corresponde a 2,3 has. localizada sobre las calles Velez Sarfield, Vera Mujica y pasaje 701. La 
Unidad 4 se divide en dos: la manzana 279 a la familia García y manzana 376 a diferentes titulares 
dominiales locales. La superficie de la urbanización comprende 35.590 m2 y de espacio público 8.387 m2. El 
proyecto urbanístico incorpora la construcción de tres edificios exentos (de dieciocho pisos) para vivienda 
colectiva y una tira de vivienda individual, de seis plantas en los extremos y tres en el centro, acompañando 
el perfil edilicio de la manzana consolidada. La tira residencial se localiza sobre una nueva calle que se abre 
entre ambos emprendimientos, como continuación del pasaje 701. Las unidades residenciales de las torres 
son 300 distribuidas en departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios, con amenities, piscina y cocheras 
subterráneas. No se encontró información sobre la cantidad de unidades y dormitorios de la tira de 
viviendas. El plan de detalle se aprobó en el 2008 a través de la Ordenanza N° 8.359. Sin embargo todavía 
no se han comenzado las obras de edificación de ninguno de los dos emprendimientos. 
 
Unidad de Gestión 5 
El sector de 1,7 has. desarrollado por Inversiones y Mandatos S. A. está delimitado por la Av. de la Costa, 
Av. Francia y calle Madres de Plaza de Mayo. La superficie edificable es de 56.000 m2 y espacio público 
7.500 m2. El emprendimiento mixto está compuesto de tres unidades: los conjuntos residenciales Dolfines 
Guaraní y Torre Embarcadero, de cuarenta y cinco pisos cada uno, y el edificio Nordlink, destinado a 
oficinas Premium y locales gastronómicos en planta baja. Las unidades residenciales entre ambos edificios 
son 166 distribuidas en departamentos 2, 3 y 4 dormitorios, con amenities, piscina y cocheras subterráneas. 
En el año 2005, se aprueban en paralelo el plan especial de Puerto Norte (Ordenanza básica Nº 7.892) y el 
plan de detalle de la Unidad de Gestión 5 (Ordenanza complementaria N° 7.893), otorgando el Municipio 
una rápida respuesta al sector privado, que durante años insistía. En este contexto las obras se iniciaron en 
el 2006 e inauguraron completamente en el 2011, siendo las primeras en habitarse del sector. 
 
Unidad de Gestión 6  
El predio de 2,5 has. perteneciente a Servicios Portuarios S. A. se localiza sobre la Av. de la Costa, Central 
Argentino y calle Madres de Plaza de Mayo. La superficie a edificar es de 81.000 m2 y espacio público 
10.000 m2. El complejo Maui está constituido por dos torres de cuarenta pisos que se destinarán a 
viviendas, la reconversión del silo existente para un hotel de una cadena internacional y un Club de Agua. 
Además, se propone intervenir en la barranca con un edificio destinado a la gastronomía y guarderías 
náuticas, generando un paseo público a medio nivel. Las unidades residenciales son 652 distribuidas en 
departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios, con amenities y cocheras subterráneas. Lo que lo caracteriza a este 
complejo es el espacio parquizado con una propuesta de numerosos y diferentes espejos de agua. El plan 
de detalle se aprobó en el 2008 a través de la Ordenanza N° 8.320. Las obras  se iniciaron en el 2009, 
habiéndose terminado solamente la torre norte en el 2014. Este mismo año, comienza la construcción de la 
torre sur y el hotel, estimando que  estarán concluidos para el 2019.  
 
Unidad de Gestión 3 y 7 
Los terrenos son nacionales y pertenecen al Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF), ex 
Organismo Nacional de Administración de Bienes del Estado (ONABE). La superficie de la Unidad 3 es de 
36,2 has. (tres parcelas dispuestas sobre Av. Francia) y de la Unidad 7 es 20,7 has. (una parcela sobre Av. 
Bordabere y otra pequeña parcela al inicio de Av. del Valle y Bv. Oroño). En el 2000, mediante un Decreto 
Nº 2622, se ratifica un Convenio Adicional entre la Municipalidad de Rosario y el ONABE con la finalidad de 
promover  la urbanización y la reconversión ferroviaria. Al respecto la Secretaria de Planeamiento (2005: 
11) menciona que en el acuerdo: “... convienen promover la urbanización y la reconversión ferroviaria de las 
tierras detalladas, asignando los porcentajes de usos: espacios verdes abiertos públicos: 40%;  
infraestructura pública urbana (apertura de calles): 25% y usos conformes (viviendas, comercio, etc.): 35%". 
El proyecto aun no tiene un marco normativo estando en proceso de elaboración, la modalidad de gestión 
propone la conformación de una Unidad Ejecutora de infraestructura pública que permite al mencionado 
organismo subastar los lotes conformados. La oferta abarca lotes de menores dimensiones entre 1.000 m² 
y 5.000 m², orientados principalmente a vivienda.  El Programa de Equilibrio Centro - Periferia ha planteado 
aquí una propuesta, diferente a la de las otras Unidades de Gestión de Puerto Norte, involucrando en su 
construcción a pequeñas empresas locales. Martínez señala que para: " ... la Unidad 3 (manzana de Junín 
y Francia) la idea es realizar vivienda colectiva de carácter social, de tres a cuatro pisos de altura y  la 
Unidad 7 orientada a sectores medios, diseña un  loteo  moderado para consorcios pequeños, de siete 
pisos de altura".1  
 
Manzana 407 
Por último en el año 2006, a las siete Unidades de Gestión que componen el Plan Especial Puerto Norte se 
incorpora la Manzana 407, anteriormente incluida en la Fase 1 del Centro de Renovación Urbana Scalabrini 
Ortiz (ver Plano 2). El sector comprende una superficie de 5 has. localizado contiguo al Shopping Alto 
Rosario sobre las calles Junan, Av. Caseros, Francia, Intendente Lamas y calle Thedy. El dominio 
corresponde a dos propietarios locales: Fundar y Rosental. La superficie a edificar es de 35.000 m2 y 
espacio público 5.000 m2 y se conforma a partir de la combinación de edificios exentos (de quince pisos), 
cuyas plantas bajas poseen locales comerciales e ingresando a ellos a través de un nuevo paseo público 
interno, y conjuntos residenciales en tiras (de siete pisos), en estrecha relación con los espacios verdes 
circundantes. El lote de la esquina (calles Thedy y Junín) se destina a hotel, comercios y vivienda. Las 
unidades residenciales son 630 distribuidas en departamentos de 1, 2, 3 y 4 dormitorios. Estas son de 
grandes dimensiones, tipo vivienda suburbana, con todos los servicios (amenities, piscina, cocheras, etc.). 
El plan de detalle se aprobó en el 2006 a través de la Ordenanza N° 8.080. La ejecución de los 
Condominios del Alto se realiza en cuatro partes: por un lado el CDA1 inicio en 2007 y finalizo en 2010, 
CDA2 comienzo en 2009 y termino en 2012, correspondientes a las tiras residenciales; por otro lado, el 
CDA 3 vinculada al hotel, comercio y viviendas y CAD 4 a los tres edificios residenciales exentos, ambos en 
ejecución, estimando estarán concluidos en el 2016.  
 
3. FUNCIONAMIENTO DEL MERCADO INMOBILIARIO  
 
En los últimos años el sector inmobiliario ha realizado inversiones en distintas áreas de la ciudad de 
Rosario, generando un movimiento fundado hacia el interior, localizándose particularmente en el área 
central, macrocentro y zona ribereña, orientado a emprendimientos de alta gama.  
 
En el caso de Puerto Norte el proceso de construcción es intensivo, influyendo porcentualmente en la 
densificación de la ciudad. En el 2007 el 10 % aproximadamente de la superficie edificada de permisos de 
obra nueva corresponden a Puerto Norte (superficie total Rosario: 898.787 m2). Este registro de la 
edificación fue único y ha decrecido en los siguientes años. Al mismo tiempo, la evolución de la población 
es ascendente, estimando que residirán cuando el proyecto esté concluido, según Martínez: "...  
aproximadamente 30.000 habitantes, sin considerar el flujo de personas que va por trabajo u otra actividad 
(recreación, comercio, etc.)."2 El dinamismo edilicio y poblacional es significativo en otras áreas de Rosario 
sin embargo aquí se reconoce la gran magnitud que ofrece la transformación urbana. 
 
La dinámica del mercado en Puerto Norte no ha sido constante identificando tres momentos claves, según 
Grandinetti:  
 
" Un primer momento (2005-2008) donde hay un alto impacto de ventas orientado a unidades 
de grandes dimensiones y oficinas premium. Las Dolfínes Guaraní, Nordlink y Embarcadero 
(UG5), pertenecientes a una desarrolladora rosarina, ya era una marca chequeada en la 
ciudad y generaba mucha confianza mientras que Forum y Ciudad Ribera (UG2), de capitales 
externos (Buenos Aires y España respectivamente), tuvieron que asociarse a capitales e 
inmobiliarias locales para poder completar sus ventas. Luego, un segundo momento (2009 - 
2011) donde desciende la venta de alta gama y el mercado se empieza a fraccionar, 
ofreciendo unidades residenciales más pequeñas  como los Condominios del Alto II y III y 
locales comerciales para la renta. Por último, (2012-2014) debido a un mal diagnóstico  sobre 
el cepo bancario, que genero un mensaje negativo sobre el mismo sector, las decisiones se 
                                                          
1 Entrevista realizada a la Coordinadora del Programa de Equilibrios Centro Periferia de la Secretaria de Planeamiento Arq. Cecilia 
Martínez. Rosario, 17/09/14. 
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tornan más largas. La crisis estaba en la oferta y no en la demanda, que continua orientada a 
las unidades más pequeñas, introduciéndose en el mercado Metra (UG1) ..."3 
 
Las operaciones tomaron normalmente más tiempo atribuible a una abundante oferta generada por el 
incremento de inmuebles, resultado de la creciente actividad de la construcción en la ciudad. Hasta el 
momento el gran proyecto urbano  según Grandinetti: "... lleva un nivel de venta aproximadamente del 50 % 
de las Unidades: Dolfines y Ciudad Ribera (100 %), Forum (70 %), Maui (50%) y Metra (30%)". 4  
 
La demanda del mismo modo creció a partir de la reactivación del sector, dado que se elige como lugar de 
vivienda y trabajo, de inversión o resguardo del capital. Esta última modalidad se refiere a la seguridad que 
otorga destinar el excedente del capital en el mercado inmobiliario, sin necesariamente buscar algo a 
cambio, pudiendo la propiedad estar desocupada, en alquiler o venta. Las unidades se pueden revender, 
antes o después de la posesión, debiendo transcurrir como mínimo doce meses desde la firma del boleto 
de compra-venta. Al respecto Decima (2012:2) señala que: "... las marcas de estos proyectos, la trayectoria 
del desarrollista, han favorecido estas decisiones de inversión. Si el inmueble es de alta gama, tiene marca, 
respaldo comercial y profesional, sigue su desempeño de ventas de manera continua".  
 
La oferta y la demanda de los inmuebles suelen ser constantes en este segmento premium, Decima 
(2012:2) agrega sobre los emprendimientos que: "... son los menos sensibles cuando las variables del 
mercado tienen algunos conflictos y a su vez son los que mayor valorización tienen cuando las variables 
macro generan crecimiento del sector. Es muy lógico ya que los compradores de estas unidades, ante la 
incertidumbre o crisis, son los últimos en generar un cambio de su estándar de vida". 
 
Además, de los inversores se involucran otros agentes en este proceso productivo. En primer orden, las 
distintas reparticiones que componen la Municipalidad de Rosario donde se planifica y gestiona el proyecto 
urbano (Secretaria de Planeamiento, Secretaria de Obras Publicas, Programa de Equilibrio Centro - 
Periferia, Programa de Preservación y Rehabilitación del Patrimonio, Dirección de Diseño de la Vía Pública 
y Equipamiento Comunitario) y el Consejo Municipal, donde se controla y aprueban las ordenanzas de los 
planes especiales y de detalle. En segundo orden, los propietarios-desarrolladores de la tierra  tanto los 
agentes públicos como ser el ADIF (Unidad de Gestión 3 y 7) o los privados extranjeros Servicios 
Portuarios, TGLT Real State e Inversiones Mandatos S.A. (Unidad de Gestión 1, 2, 5 y 6) o locales como 
Fundar, Rosental, Familia García y otros (Unidad 4 y Manzana 407). En tercer lugar, los prestigiosos 
estudios de arquitectura que son contratados por los desarrolladores para el diseño de las obras 
(Fernández Prieto, Solsona, Berman, Caballero, Pantoroto, Montan y Ferri). Cabe señalar que la venta de 
las unidades la realizan los propios desarrolladores,  asociándose en algunos casos con inmobiliarias 
locales (Lamelas, Beltran, Furigo, etc.), teniendo importantes showroom en el lugar (Gamba, 2011).  
 
La comercialización de los diferentes bienes se presenta en forma variada según los distintos usos que 
ofrece Puerto Norte: los departamentos pequeños y locales comerciales es alta, en los departamentos 
grandes es intermedia y en las oficinas tiene otro ritmo. Asimismo, los sub-mercados no funcionan 
aisladamente sino que se articulan entre sí, tanto en relación a los agentes como a los productos, habiendo 
generalmente en un mismo predio distintas actividades. A continuación se detalla cada uno de ellos: 
 
Mercado Residencial: cuenta con la construcción de torres de alta gama, habiendo una gran división entre 
los espacios para ser habitados y los amenities y espacios comunes. La proporción de estos últimos en 
relación a la vivienda es lo que encarece, y a la vez aporta la diferencia con el resto de los edificios. Las 
superficies de los departamentos varían entre 30 m2 y 300 m2, desde monoambientes a cuatro dormitorios. 
Las unidades más caras están en los pisos superiores y las más económicas en los inferiores. Los edificios 
se entregan diferidos en el tiempo permitiendo  acomodar a cada propietario un plan de cuotas funcionales 
a sus necesidades.5  
 
Mercado Comercial: se refiere a los locales que se localizan en las plantas bajas de algunas de las torres 
residenciales. Estos facilitan las comodidades a los residentes como también atraen a otras personas por 
fuera del emprendimiento. Algunas cadenas gastronómicas eligen poner una sucursal allí (Club de la 
                                                          
3 Entrevista realizada a el presidente de la Federación Inmobiliaria Argentina y Colegio de Corredores Inmobiliarios de Santa Fe Arq. 
Javier Grandinetti. Rosario, 02/04/15. 
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5 Las modalidades de pago en los fideicomisos requiere un anticipo que varía de acuerdo a la proximidad de la entrega del 
departamento y cada Unidad de Gestión (entre 15 y 30 %). Luego se pagan en porcentajes el saldo; previo a la posesión a través de la 
"cuota espera" que son más bajas y en algunos casos posteriores a la entrega "cuota post - posesión" son más altas.  
Milanesa, Queen, entre otros). Las superficies varían entre 50 m2 a 250 m2. También la propuesta de 
alojamientos de alta categoría comienza a instalarse encontrándose tres hoteles cinco estrellas en Ciudad 
Rivera, Maui y Condominios del Alto. 
 
Mercado de oficinas: son edificios destinados a oficinas premium para empresas ejecutados bajo reglas 
internacional, a través de una nueva distribución, prestaciones y entorno motivador (Ciudad Ribera, Forum, 
Nordlink). La presencia de algunas de las firmas más importantes del país vinculadas a servicios, sector 
agropecuario, entre otros (Globlant, Sidersa, Zeni, AGD, banco Santander Río, etc.), están presentes. 
Rosario carecía de oficinas de grandes dimensiones, para compra o alquiler en áreas centrales, ampliando 
estos productos notablemente la oferta del sector. Las superficies varían desde una unidad 
(aproximadamente 36 a 360 m2) y permiten pueden adquirirse en un plan de cuotas al igual que en el caso 
de los departamentos. 
 
Mercado de entretenimiento: Rosario es sede de grandes eventos de alcance nacional e internacional 
contando en el sector con el Centro de Convenciones Puerto Norte (Ciudad Ribera), espacio de alta gama 
para eventos, y el Shopping Alto Rosario que además de contar con otro Centro de Eventos denominado 
Metropolitano, locales y complejo de cines, posee dos Museos (Ferroviario y de los Niños). Los nuevos 
espacios públicos que se incorporan son: parque de la Estación, las Vías y Arenera; plazas Estación 
Embarcadero, Mutualismo y Ciudad Ribera y las ramblas sobre la barranca, principales avenidas. Cabe 
señalar que este caso se diferencia notablemente con el proyecto de Puerto Madero en la ciudad de 
Buenos Aires donde no se prioriza el espacio público. 
 
 
Gráfico 3  y 4. Conjuntos residenciales Dolfines Guaraní -Embarcadero y edificio de oficinas Nordlink. Complejo residencial - 
comercial Ciudad Ribera y plaza pública en Puerto Norte Rosario. Fuente: Sica, 2014. 
En suma, si observamos retrospectivamente la inversión en inmuebles realizada en Rosario y 
especialmente en Puerto Norte, vemos que se ha otorgado una rentabilidad atractiva (e inclusive superior a 
la financiera) durante los últimos años. Al respecto, Grandinetti expresa que "... las perspectivas del 
mercado en este sector están ligadas a lo que pase en la ciudad. En la medida que se continúe 
incorporando el frente del río y creciendo la ciudad, el segmento se amplia, los excedentes crecen en 
calidad de inversión e irán completando todas las unidades (...) El numero de departamentos desocupados 
estimo será muy bajo, dado que no aportan dinero e inclusive resultan costosos por el alto pago de las 
expensas".6 
 
4. VALORIZACIÓN DE LAS UNIDADES DE GESTIÓN 
 
La diferenciación espacial de precios expresa de algún modo la valoración monetaria atribuida a los 
distintos componentes de la edificación y la ciudad, que dan forma y movimiento al sistema urbano visto 
como un todo indisociable. El precio de suelo es una indicación de todos los atributos arquitectónicos y 
urbanísticos (físicos, sociales, económicos y legales) en la medida en que refleja la mayor disposición de 
pago de los usuarios que quieren acceder a ellos (Barenboim, 2014b). 
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En la última década, la progresiva modificación de dichas variables a partir del desarrollo de Puerto Norte 
fue dinamizando el mercado inmobiliario del área y elevando los precios de suelo, en relación a los valores 
originarios (lotes vacantes e improductivos).  
 
Las condiciones físicas de la urbanización como ser la localización estratégica, contigua al centro, frente al 
río Paraná y el parque Scalabrini Ortiz, y la adecuada accesibilidad a los lotes, a través de las nuevas y la 
extensión de las vías de comunicación, incrementaron el valor del suelo. El sector dispone de todos los 
servicios e infraestructuras necesarios para posicionarse como una nueva centralidad de la ciudad. Las 
ampliaciones de redes existentes y/o nuevas quedan a cargo de los urbanizadores (pavimentos, 
saneamiento pluvial y cloacal, provisión de energía eléctrica, agua y gas, alumbrado público, veredas, 
telefonía, forestación y arbolado público).  
 
La arquitectura de las Unidades de Gestión también poseen factores que inciden en la valorización como 
ser: la ubicación dentro del emprendimiento (vistas al río, pisos), la calidad constructiva, la antigüedad (no 
es tan relevante en este caso), las dimensiones de los espacios y el diseño del proyecto. Particularmente 
sobre este último, Decima (2012:3) expresa que: "... los clientes priorizan también la arquitectura y la parte 
conceptual del desarrollo inmobiliario (...) propiamente la idea del proyecto siendo hoy definitorio de una 
inversión. La gente viaja y esta actualizada de como son los nuevos edificios. Cuando un producto de alta 
gama tiene alguna de esas características, cobra un mayor valor. "  
 
Otras cuestiones, no relacionadas con la localización sino con las preferencias, son los vínculos sociales. 
La pertenencia a un determinado grupo social explican la elección de algunas zonas y la calificación de los 
terrenos e inmuebles. Los habitantes están dispuestos a pagar un sobre valor por un entorno social  de 
cierto poder adquisitivo materializado generalmente en un barrio cerrado o torre jardín, como es el caso de 
Puerto Norte. El incremento del valor de la unidad es cuantificado por Mosto (2013: 38) quien expresa que 
se abona: "... un 27 % por la condición de inclusión en megaproyectos de grandes predios en la costa 
rosarina consolidando el proceso de segregación socio-espacial urbana".  
 
La reglamentación urbana, principalmente el cambio de uso e intensidad del suelo, inciden en el mercado. 
Las Unidades de Gestión eran áreas de reserva (sin normativa) donde se aplican los planes de detalle que 
enuncian indicadores urbanísticos particulares, induciendo el desarrollo del gran proyecto urbano por 
etapas. Es decir que los diversos propietarios van decidiendo la venta de los emprendimientos en distintos 
momentos.  
 
Por último, se presentan determinadas variables externas que afectan el estado en general de la economía 
y el mercado inmobiliario, como ser  los niveles de ingreso, disponibilidad de financiamiento, relación entre 
la oferta y la demanda, tipos de transacciones, entre otros.  
 
4.1. Precios de terrenos 
 
El análisis de los precios de suelo en Puerto Norte comprende cinco Unidades de Gestión, cuyos 
propietarios son empresas privadas, objeto de un proceso continuado de compraventa (falta el valor de 
compra-venta de la Unidad de Gestión 6 y Manzana 407). Los precios del suelo están influenciados por las 
distintas variables urbanas anteriormente señaladas siendo el factor legal de mayor importancia, dado que 
los propietarios del suelo captan las plusvalías resultantes de la nuevas normativas. En este sentido 
Cuenya (2012:111-112) expresa que la movilización de plusvalías tiene dos efectos, según el tipo de 
propietarios:  
 
"Propietarios originarios de los predios: los últimos propietarios en vender, teóricamente están 
en condiciones de capturar la mayor plusvalía que se genere en el área por la acción de los 
demás (...) 
Desarrolladores-propietarios: los últimos en entrar en el negocio es probable que estén en 
condiciones menos ventajosas que el primero. En parte porque pagaron un precio más alto del 
suelo, que se fue valorizando. En parte, porque han debido negociar con un municipio más 
experimentado y exigente en lo que respecta a las compensaciones que exige a los 
urbanizadores (...) El municipio estaría aplicando en los nuevos desarrollos, la relación de 
edificabilidad, para captar una parte de las plusvalías"  
 
La información de las operaciones de compra-venta de predios en el área se adquiere a partir de fuentes 
oficiales de la Municipalidad de Rosario, incluidas en el estudio de Cuenya (2012). A pesar de que los 
valores declarados en las escrituras de las operaciones sean menores a los reales, se constata una clara 
tendencia de incremento de precios en dólares por metro cuadrado: Unidad de Gestión 5,  59 U$S en el 
2000 y Unidad de Gestión 2. Ciudad Ribera, 371 U$S en 2007. Cabe señalar que de la Unidad de Gestión 4 
solo se pudo obtener el precio de un lote interno en la manzana 279, faltando el valor de la manzana 376.  
Además, su valorización es inferior a los otros lotes debido a su localización interna en el proyecto, alejado 
de la ribera (ver Gráfico 5). 
 
Unidad de Gestión 
Año              
venta 
Superficie 
terreno 
Precio                            
total U$s 
Precio                                                 
m2 
1 Metra 2004 80.040 4.000.000 50 
2 Forum 2005 21.030 6.500.000 309 
2 Ciudad Ribera 2007 21.592 8.000.000 371 
4 Familia García (Lote Manzana 279) 2008 9.700 1.500.000 155 
5 Dolfines - Nordlink - Embarcadero 2000 16.834 1.000.000 59 
6 Maui 2008 2.500  s/i  s/i 
M. 407 Condominios del Alto 2006 5.000 s/i s/i 
Gráfico 5. Precio de los terrenos según Unidad de Gestión en Puerto Norte Rosario (U$s/m2). Período 2000 - 2008. 
Fuente: adaptado de Cuenya, 2012.  
 
Las Unidades de Gestión 3 y 7, correspondientes a los terrenos nacionales ADIF, todavía no se han 
vendido. El Estado Nacional se beneficia con la inversión privada en el sector generando una situación de 
ventaja en relación al propietario original, produciéndose una especulación pasiva. Es decir que la 
apropiación de la diferencia de valor se produce por la compra de terrenos antes de los incrementos de 
precio y la venta posterior de éstos, no mediando ningún proceso productivo (Jaramillo,  2010). 
 
4.2. Precios de inmuebles residenciales 
 
El precio de los inmuebles está influenciado por las distintas variables urbanas y arquitectónicas (ya 
mencionadas). Dentro de las mismas, la localización, la vista al río, la mayor superficie por ambiente y la 
inclusión en el megaproyecto provocando la autosegregación socio-espacial son determinantes en el valor 
de las unidades construidas (Mosto, 2013).  
 
Al precio del inmueble además se le incorpora un sobre precio que a los terrenos. Al respecto Cuenya 
(2012) expresa que los desarrolladores-propietarios que se incorporan en los distintos proyectos, no 
estarían dispuestos a sacrificar su ganancia empresaria por el pago de una mayor renta y plusvalía,  
aumentando el precio de los inmuebles.  De esta manera, el consumidor final estaría pagando un mayor 
precio de la tierra.  
 
El análisis de la evolución de los precios se aboca al principal mercado residencial de las Unidades de 
Gestión terminadas o en construcción. Los valores de venta se adquieren a través de los avisos 
publicitarios en los distintos sitios web de las desarrolladoras e inmobiliarias, que se dedican a su 
comercialización. La unidad que se elije es la más requerida en el mercado, el departamento nuevo en 
edificio en altura de dos dormitorios (superficie entre 55 m2 a 120 m2). Lo que se busca en este 
procedimiento de zonificación por Unidad de Gestión, es un promedio flotante aproximado de los precios de 
los departamentos que por supuesto no va a ser exacto al valor, debido a que en cada emprendimiento va a 
haber situaciones puntuales diferenciales. 
 
Las transacciones de compra - venta son en la divisa extranjera dólares, al contado o con financiación a 
corto o mediano plazo. La modalidad más utilizada es el fideicomiso, variando el precio de los 
departamentos (regulada por la Ley 24.441). Al inicio de la construcción del emprendimiento (llamado por 
los agentes “de pozo”) posee un valor menor, generalmente entre el 15 % o 20 %, que cuando está 
terminado. Asimismo, dentro de una misma propiedad horizontal se observa que los que se encuentran en 
el primer piso o internos son más baratos mientras que los que se ubican en el  penúltimo piso o los 
externos son más caros (Barenboim, 2014b).   
 
En Puerto Norte las Unidades de Gestión poseen valores desiguales. Las más económicas y con mayor 
financiamiento son las Unidades 1 Metra y Condominios del Alto (2.800 y 2.913 U$s/m2, 2014) mientras que 
los más costosos son las Unidades 5 Dolfines Guaraní - Embarcadero y 6 complejos Maui (3.920 y 4.100 
U$s/m2, 2014). El  valor promedio de los departamentos se triplico desde el lanzamiento a la venta en el 
año 2006 (1.050 U$s/m2) hasta el 2014 (3.744 U$s/m2). Si cotizáramos en pesos argentinos en vez de 
dólares estadounidenses, el aumento por unidad de los inmuebles seria considerablemente mayor. El rango 
de precios oscila entre 1.050 a 2.250 U$s/m2, en el año medio 2010 (ver Gráfico 6). 
 
Unidad de Gestión 
Precio de departamentos en dolares de m2 por año  
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 
1 Metra 
      
1500 2050 2800 
2 Forum 
  
1230 1340 1510 1896 2596 2727 3296 
2 Ciudad Ribera 
   
1400 1663 1864 2582 2857 3519 
5 Dolfines Embarcadero 1050 1300 1600 1850 2127 2700 2900 3350 3920 
6 Maui 
   
1920 2250 2800 3050 3450 4100 
M. 407 Condominios del Alto 
 
600 740 820 1050 1400 2000 2348 2813 
Promedio flotante 1050 950 1190 1466 1720 2132 2773 3133 3744 
Gráfico 6. Precios promedio de departamentos nuevos de dos dormitorios según Unidades de Gestión en Puerto Norte 
Rosario (U$s/m2). Período 2006 - 2014 
Fuente elaboración propia en base a datos de desarrolladoras e inmobiliarias, 2015. 
 
5. REFLEXIONES FINALES 
 
En los últimos años, Rosario fue una de las ciudades con mayor crecimiento económico del país, 
demandando otros espacios. Puerto Norte se propone con la idea de constituir una nueva centralidad, en 
un área estratégica (antiguo puerto) que poseía grandes lotes vacantes factibles para un nuevo desarrollo, 
siendo un claro ejemplo de transformación urbana donde el mercado inmobiliario genera nuevos anclajes 
con las preexistencias de valor patrimonial de la ciudad, avalado y sistematizado por el estado local.  
 
El gran proyecto urbano se orienta a residencias, comercios y oficinas con infraestructura y servicios de alto 
nivel, orientado en un primer momento a usuarios e inversores con un alto poder adquisitivo. Los cambios 
en la comercialización de los diferentes productos ofertados han sido significativos debido a las nuevas 
demandas generando modificaciones en los mercados y la incorporación de otros. Es decir el sector 
exclusivo al cual se orienta la venta es un fragmento reducido y debido a esto el mercado se fracciona. Esto 
se evidencia claramente en los Condominios de Alto donde los primeros contaban con unidades más 
grandes que los últimos en los se construyen unidades de menor superficie, para captar inversores con 
otras necesidades. A pesar de dicha fragmentación,  los productos inmobiliarios siguen siendo inaccesibles 
para un sector de la población. 
 
La gradualidad en los precio de suelo refleja todos los atributos arquitectónicos y urbanísticos (físicos, 
sociales, económicos y legales) evidenciando la mayor disposición de pago de los usuarios. El perfil del 
consumidor cada vez exige más y está más informado: estudia el mercado, compara precios y condiciones. 
Dicha valorización de terrenos e inmuebles da lugar a la especulación, a partir de las transacciones de 
compra - venta. Esto se evidencia a lo largo de todo el período desde una especulación pasiva, con solo la 
venta de los terrenos, a una inductiva, donde media el proceso productivo de la construcción a través de la 
venta de las distintas unidades (locales, oficinas, departamentos). En un proceso de producción 
inmobiliaria, los últimos en vender obtienen las mayores plusvalías. En este sentido, las expectativas se 
orientan en los terrenos nacionales del ADIF (UG3 y 7) que todavía no se han desarrollado siendo 
beneficiados pasivamente por la inversión privada en el sector.  
 
Por último, al mismo tiempo que hay una valorización se produce una exclusión del suelo urbano. Puerto 
Norte  es un sitio atractivo para las clases altas donde pueden autosegregarse manteniéndose en el centro 
de la ciudad. Los elevados costos de los emprendimientos, que en un principio representaban un 20 % y 
luego 200 % en relación al centro (segundo barrio más caro de Rosario), reflejan la imposibilidad de que 
ciertos sectores medios y bajos accedan a ellos. El incremento de precios ha sido el mayor de la ciudad, no 
presentando otros barrios una escalada de montos semejante. La inclusión de megaproyectos en la costa 
rosarina consolida el proceso de segregación socio-espacial, siendo corresponsable directo de dicho 
fenómeno urbano la administración pública local. 
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